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LA RIOJA

Comprar un piso en La Rioja exige
el mismo esfuerzo que en el 2006,
pese a la caida del precio

El paro, la bajada de los sueldos o el fin de las deducciones son la causa

ALBERTO GIL Sabado, 9 agosto 2014, 23:36
-

Quién no se sintio 'rico’ al contar mentalmente con un supuesto patrimonio en caso de vender su
vivienda en los momentos mas algidos de la burbuja inmobiliaria?. ;Y quién no se ha sentido 'pobre’
en la actualidad cuando hace nimeros y piensa que por lo que antes le daban 100 ahora no le darian
mas que 50, con suerte?

La realidad, sin embargo, y aunque pueda parecer paraddjica, es que la vivienda nos cuesta hoy lo
mismo que nos costaba en el afio 2006. Estamos ante un efecto de ‘espejismo inmobiliario’, ya que,
segun las estadisticas del Banco de Espafia, el esfuerzo financiero que dedican las familias a la
compra de una vivienda es hoy incluso superior al que hacian entonces. En cifras concretas, los
hogares espafoles destinaron el afio pasado el 33,2% de sus ingresos a la compra de una vivienda,
mientras que hace ocho afios necesitaban el 32,3%, es decir, casi un punto menos: «Es paradojico,
pero efectivamente es asi», explica Miguel Angel Garrido, presidente de la comision de promocién
de la Asociacion de Empresarios de la Construccion de La Rioja (Cpar) y miembro de la junta
rectora de la Asociacion de Promotores Constructores de Espafia (APCE): «En Reino Unido, la
vivienda sigue estando muy cara, pero se realizan muchas mas operaciones de compra venta que en
Esparfia, donde el precio se ha desplomado estos afios». «La diferencia es que alli hay poder
adquisitivo -continla-, mientras que aqui cada dia hay menos».

e Lavivienda protegida, mas cara la que la libre en la Comunidad riojana
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o Entre cinco y seis afos y medio para 'purgar’ el stock inmobiliario

Hay al menos tres factores que explican por qué a las familias les cuesta comprar o mismo una
vivienda que antes, cuando el precio del metro cuadrado, en la Comunidad riojana, se ha reducido
un 32% desde el 2006 hasta finales del afio pasado (de 1.600 euros por metro cuadrado a 1.098):
Los salarios mas bajos y la pérdida de otras rentas complementarias, la eliminacion de las
deducciones fiscales sobre la vivienda e impuestos mas elevados y el encarecimiento de las
hipotecas por la exigencia de tipo de interés por las entidades financieras, que incluso no compensan
la espectacular caida historica del Euribor.

Salarios. La estadistica sobre salarios es 'traicionera’. En los primeros afios de la crisis no solo
no bajaba la remuneracioén media, sino que aumento al quedarse sin empleo los trabajadores
temporales que cobran bastante menos que los eventuales. Pero, evidentemente, empezaba ya
a haber una rebaja salarial para todos los trabajadores. EI 2012 fue un afio de una fuerte
caida salarial (marcada también por la supresion de la paga a los funcionarios) y la tendencia,
aunque mas contenida, continué en el 2013, pero el propio Banco de Espafia advertia
recientemente que habria que duplicar al menos las bajadas salariales estimadas por el INE
para conocer el ajuste real, precisamente porque la crisis se ha cebado con el empleo de menor
calidad.

Un estudio de Adecco estima que la pérdida de poder adquisitivo de los salarios en La Rioja desde
el 2008 al 2013 (es decir, teniendo en cuenta la inflacion) ha sido del 3,8%, pero, en regiones como
Aragon, Andalucia y Cantabria se llegan a superar tasas del 7% vy, en el Gltimo caso, el 8%, sin
contar ademas con el efecto 'multiplicador’ del Banco de Espafia.

Fin de las deducciones fiscales y subida del IVA. Hasta el pasado 1 de enero del 2013 la
compra de una vivienda contaba con una desgravacion del 15% de la cantidad invertida en un
afo con un maximo de 9.040 euros. Es decir, la modificacion fiscal 'encarece’ el precio de la
vivienda en hasta 1.356 euros al afio, que, en doce cuotas, supondria un aumento del pago
hipotecario de 113 euros al mes. A ello se suma el encarecimiento del IVA que, para la
vivienda nueva, paso de un tipo supereducido del 4% a uno del 10%, es decir, un 6%
adicional.

Miguel Angel Garrido es especialmente critico en este aspecto: «El fin de la desgravacion por
vivienda afecta al precio que finalmente paga el comprador, pero es que ademas las

administraciones publicas estan siendo especialmente voraces con la recaudacion impositiva». «Hay
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comunidades autonomas con hasta 36 impuestos sobre la vivienda, por no hablar de ayuntamientos
que han creado tasas de todo tipo que penalizan la actividad constructora». Garrido recuerda que en
los afios buenos para el sector «tampoco ayudaron, ya que la compra venta de suelo y la edificacion
fue la principal fuente de ingresos para el conjunto de las administraciones regionales y locales».

Los préstamos. Lo sucedido con el Euribor merece también una mencion especifica. En el afio
2007 llego casi al 5% y es precisamente en dicho ejercicio cuando se alcanzé el zénit en el
esfuerzo financiero de las familias para comprar una vivienda (el 41,2 por ciento de sus
ingresos).

Desde entonces, el Euribor ha ido cayendo hasta el minimo del 0,5% en la actualidad, lo que deberia
compensar la pérdida de poder adquisitivo de las familias. Sin embargo, si antes de la crisis, las
entidades financieras prestaban a un tipo de interés del Euribor méas 0,5%, ahora lo hacen a la tasa
de referencia europea, mas un 3%. El efecto practico es que la contratacion de una hipoteca en la
actualidad supera el 4% de interés anual, es decir, en niveles similares a los del afio 2006.

La consultora especializada en temas inmobiliarios RR de Acufia Asociados estima que la bajada
del Euribor deberia haber supuesto un recorte considerable del esfuerzo financiero de compra. Por
ejemplo, si se toma como referencia el afio 2009 (con un Euribor a 1,2%), el efecto es que en
realidad ha encarecido la vivienda en un 18%.

La cuenta. Recapitulando, entre el 4% que estima Adecco de pérdida de poder adquisitivo,
multiplicado por dos segun la recomendacion del Banco de Espafia -Acufia y Asociados
calcula la bajada salarial incluso en el 10%-; el 6% adicional del IVA; junto con el 15% que se
ha perdido de desgravacion fiscal, mas la no compensacion de la bajada del Euribor, hacen
gue la rebaja superior al 30% del precio medio del metro cuadrado se haya quedado, en
realidad, en nada.

La vivienda en La Rioja

El representante de los constructores y promotores riojanos y espafoles tiene claro que «estos
factores son enormemente influyentes en el mercado inmobiliario» y que «no ayudan a aligerar la
carga del importante stock de vivienda sin vender que existe en Espafa y en La Rioja». Miguel
Angel Garrido confirma que «apenas hay alguna promocion en marcha en Logrofio, con lo que
puede decirse que el sector de promocion de la vivienda continla practicamente inactivo».
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Ahora bien, esta convencido de que los precios han tocado fondo: «Lo hicimos muy mal cuando los
precios se dispararon y lo estamos haciendo ahora igual de mal», asegura. Garrido explica que «se
venden viviendas a un precio que en muchos casos no cubre ni los costes de construccion, y dando
por perdidos integramente los del propio suelo, por lo que sera muy dificil que el precio baje mas».
«De hecho -contintia-, mas de 700 de los Ilamados fondos buitres han contactado en el Gltimo afio
con la Sareb [la sociedad creada para sacar al mercado los activos inmobiliarios en manos de la
banca]; son auténticos especuladores financieros que compran promociones enteras y obtienen
beneficios del 100% en apenas dias». Asi las cosas, el portavoz de la patronal del sector considera
que hay una «reactivacion importante» del mercado inmobiliario en las grandes ciudades espafiolas
y gue, poco a poco, «ira extendiéndose al resto».

Miguel Angel Garrido argumenta que «hay muy buenas oportunidades y, si bien es cierto que el
esfuerzo financiero medio de las familias puede ser el mismo que antes de la crisis para la
adquisicion de viviendas, también lo es que para muchas unidades familiares, que no se han visto
sorprendidas por el paro en alguno de sus miembros, hay auténticos 'chollos'». De hecho, apunta que
la demanda actual mas comun del mercado inmobiliario es de «viviendas de cuatro habitaciones, es
decir, grandes para comprar la ‘casa de tu vida' en unas condiciones muy atractivas de precio».

El soterramiento

Otro factor importante que puede ademas condicionar la promocién de la vivienda en la ciudad de
Logrofio en los proximos afios son los suelos publicos que libera en superficie la obra del
soterramiento del ferrocarril. El reciente acuerdo para prorrogar hasta el 2021 el crédito solicitado
por el Ayuntamiento de Logrofio, la Comunidad Auténoma y el Ministerio de Fomento implica la
venta de los terrenos en superficie por un valor superior a los 150 millones de euros.

En caso contrario, la Comunidad Auténoma y el Ayuntamiento afrontarian un déficit de hasta 79
millones de euros cada uno, especialmente en el afio 2021: «La tentacion supongo que es fuerte,
pero los empresarios esperamos que el Ayuntamiento no decida paralizar el resto de oferta de suelo
de la ciudad durante todos estos afios», indica el representante de la Cpar. «Todavia quedan afios
para sacar todo el stock de vivienda acumulado en Logrofio y La Rioja -continta-, pero la
recuperacion de la actividad en el sector de la construccion es clave y necesaria para la reactivacion
econdmica general».
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